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WARSZAWSKI

RYNEK BIUROWY

Warszawski rynek biurowy znajduje sie obecnie w fazie
wzmozonego wzrostu. Pierwsze polrocze, w ktorym
odnotowano ponad 425.000 m kw. wynajetej
powierzchni, bylo najlepszym okresem w historii.
Prognozowany dalszy wzrost popytu,

do 859.000 m kw. oraz jego struktura wskazuja

na rekordowy poziom absorpcji na koniec roku 2018.
Wyniosta ona w pierwszej polowie biezacego roku
ponad 790.000 m kw. Poziom najmu netto

w Warszawie systematycznie dogania poziom
obserwowany w panstwach Europy Zachodniej

i wedhug prognoz, pod koniec biezacego roku
powinien znaleZ¢ sie na poziomie poréwnywalnym
pod wzgledem popytu netto do takich rynkow jak
Frankfurt nad Menem i Hamburg.

Rynkiem biurowym Warszawy kieruja obecnie trzy
trendy:

DEWELOPERZY SKUPIENI SA

NA WARSZAWSKIE] WOLI.
ZNAJDUJE SIE TAM PONAD 56%
WSZYSTKICH BIUROWCOW

W BUDOWIE, WIEKSZOSC W
POBLIZU RONDA DASZYNSKIEGO.
TA LOKALIZACJA JEST OBECNIE
NAJSZYBCIE] ROZWIJAJACA

SIE DZIELNICA BIUROWA,

Wsp6élezynnik pustostanéw spadl w ostatnim poélroczu
w kazdej strefie w Warszawie, z wyjatkiem Stuzewca.
Mala ilo$¢ dostepnej powierzchni w Centrum
Warszawy spowodowala pierwsze od 2012 roku wybicie
czynszow bazowych i efektywnych z trendu
spadkowego. Stawki czynszu wzrosly dla Centrum
$rednio o 7,00 EUR/ M kw./Miesiac, natomiast

poza Centrum pozostaly niezmienione. Do momentu
zapelnienia luki podazowej spodziewany jest wzrost
stawek czynszu dla najlepszych lokalizacji.
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NAJLEPSZY POCZATEK ROKU POD
WZGLEDEM ABSORPCI.
PRZEKROCZYtA ONA 190.000

M KW., CO OZNACZA BLISKO 50%
WZROSTU W STOSUNKU DO
ANALOGICZNEGO OKRESU W ROKU
POPRZEDNIM. POZIOM ABSORPC]I
POZWALA PROGNOZOWAC DALSZE
SPADKI PUSTOSTANOW.

BIURA ELASTYCZNE STAJA

SIE ZNACZACYM GRACZEM

NA WARSZAWSKIM RYNKU
NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH.
POPYT FIRM SWIADCZACYCH
UStUGI ZWIAZANE

Z COWORKINGIEM ODPOWIADAt
ZA PONAD 35.000 M KW.

Od pierwszego biura serwisowanego stworzonego

w 2005 roku na 1.300 m kw. galaz biur elastycznych
rozrosta sie do 96.600 m kw. zajmowanych przez
te firmy w obecnie. Najwiekszy skok obserwujemy

w biezacym roku, na co wskazuje ponad 730% wzrost
popytu zarejestrowanego przez sektor coworkingowy,
w stosunku do roku 2017. Na podstawie trendow
obserwowanych w innych czesciach Europy i $wiata,
prognozowany jest dalszy dynamiczny, a wrecz
wykladniczy wzrost dzialalnosci biur elastycznych

w Warszawie.

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w Warszawie - statystyki

Podsumowanie

Zas6b powierzchni bivrowe] 5,411.100 m kw.
Nowa podaz w2018 1. 173.500 m kw.
Prognozowana podaz w 2018 1. 270.400 m kw.
Powierzchnia biurowa w budowie 747.400 m kw.
Wspotczynnik pustostanow 11,1%
Poziom najmu w 2018 roku 425.700 m kw.

Zrédfo: CBRE, 2 kw. 2018
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PODAZ NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Pod koniec pierwszej potowy 2018 roku, podaz
nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie
wyniosta 5,41 milionow m kw. W pierwszych
dwoch kwartatach oddano do uzytkowania 15
projektow biurowych, ktoére wniosly na rynek w stolicy
173.600 m kw. Blisko 60% nowo oddanej
powierzchni znalazlo sie w Centrum, a ich
wspolezynnik komercjalizacji wynosil 70% juz w dniu
oddania do uzytkowania. Jak dotad najwiekszymi
realizacjami w biezacym roku byly Proximo II na
warszawskiej Woli oraz Equator IV, w Alejach
Jerozolimskich. Oba budynki odpowiadaja za ponad
40.000 m kw. nowej podazy.

Wykres 1. Podaz powierzchni biurowej w Warszawie (000 m kw.) wg lokalizacji
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Zrédto: CBRE, 2 kw. 2018

Podaz

W ostatnich latach obserwujemy powstanie nowego
obszaru biznesowego w Warszawie, dla ktorego
katalizatorem rozwoju stala si¢ stacja metra Rondo
Daszynskiego. Do konca 2020 strefa bliskiej Woli
zostanie powiekszona o blisko 200.000 m kw.,
co stanowi okoto 60 % wzrost od stanu obecnego.
Wielu deweloperow wstrzymuje swoje decyzje
inwestycyjne w oczekiwaniu na reakcje rynku

po roku 2020.

Nowoczesne budynki klasy A odpowiadaja juz za 53 %
calkowitej podazy w Warszawie. Udzial ten bedzie rdst
wraz z oddawaniem nowych projektow. Reagujac

na rosngce zapotrzebowanie na duze powierzchnie
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biurowe ze strony obecnych jak i duzej liczby nowych
najemcow, na rynku pojawia sie coraz wiecej
budynkoéw oferujacych ponad 10.000 m kw. Ich zaséb
do konca biezacego roku przekroczy poziom
3,820.000 m kw. Sa one szczeg6lnie popularne

w Centrum Warszawy, gdzie wspolczynnik
pustostanéw dla duzych budynkéw wynosi 7, 3 %.

Wykres 2. Podaz powierzchni biurowej w Warszawie wg klasy (‘000 m kw.)
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Absorpcja

Absorpcja na rynku w Warszawie osiagnela rekordowy
dla pierwszego potrocza poziom 7190.300 m kw.,
przewyzszajac nawet najbardziej optymistyczne
prognozy. Najwiekszym zainteresowaniem cieszq si¢
obiekty oddane do uzytkowania po 2013 roku.
Dostepna w nich powierzchnia biurowa wynosi
zaledwie 165.600 m kw., z czego jedynie 43.500 m kw.
znajduje sie w Centrum stolicy. Biorac pod uwage
wyzwania na rynku pracy, wielu najemcow
wykorzystuje biuro jako narzedzie do przyciagania
najlepszych pracownikow . Dlatego tez wielu
najemcow poszukuje obiektow zlokalizowanych w
bezposrednim sasiedztwie linii metra, lub duzych
wezlow komunikacyjnych. Stabilna sytuacja na rynku
najmu pozwala oczekiwa¢ réwnie wysokich poziomow
absorbcji na koniec roku. Gléwne czynniki popytu
pozostaja niezmienne: ekspansja obecnych najemcow
oraz naplyw nowych inwestorow.
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POPYT NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Poziom najmu w Warszawie jest na $ciezce
dynamicznego wzrostu od 2009 roku. Jego rekordowy
poziom przypada na rok 2015, kiedy wynidst

833.900 m kw. W pierwszej potowie 2018 roku
aktywno$¢ najemcow wyniosta 425. 700 m kw.,
osiagajac blisko polowe prognozowanego poziomu

na koniec 2018 roku, ktorego przewidywany poziom
wynosi 860.000 m kw. Ze wzgledu na niska dostepnos¢
wolnych powierzchni w Centrum, wieksza cze$¢
popytu (52%) zlokalizowana byla poza Centrum.
Obserwowany jest rowniez rosnacy popyt ze strony
firm coworkingowych. Ten typ najmu staje sie coraz
bardziej popularny, a firmy z tego sektora odpowiadaja
obecnie za ponad 8% calego zapotrzebowania

na nowoczesna powierzchnie biurowa w 2018 roku

w Warszawie.

Wykres 3. Poziom najmu w Warszawie (‘000 m kw.)
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Najemcy

Popyt w Warszawie, w pierwszej polowie 2018 roku
napedzany byl w najwiekszej mierze przez najemcow
z sektora ustug profesjonalnych (ponad 16% calej
wynajetej powierzchni). Byli oni rowniez
najaktywniejsi w Centrum Warszawy, gdzie
odpowiadali za ponad 21% popytu. Powierzchnia
wynajmowana poza Centrum zostala zajeta gléwnie
przez firmy dzialajace w obszarze IT i nowych
technologii oraz sektor bankowy, ubezpieczeniowy

i inwestycyjny. Kazdy z tych dwoch sektorow
odpowiadal za 1.3 % zapotrzebowania na
powierzchnie biurowa poza Centrum. Ponadto, warto
zwréci¢ uwage na pojawienie si¢ w Warszawie firmy
WeWork, jednej z najwiekszych firm dostarczajacych
wspoldzielone miejsca pracy na calym $wiecie.
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Pustostany

Wspolezynnik pustostanéw w Warszawie spadt

w drugim kwartale 2018 roku do poziomu 77,7 %
(spadek o 2.8 pp w stosunku do analogicznego okresu
w roku poprzednim). Dostepna powierzchnie biurowa
zlokalizowana jest obecnie w 72 % poza Centrum
Warszawy, gdzie wspolczynnik pustostanéw wynosi
13,1%. Znajduje sie tam 476.000 dostepnych m kw.
Wspolezynnik pustostanéw na warszawskiej Woli
pozostaje na relatywnie niskim poziomie 6, 7 %,
pomimo ze strefa ta urosla najwiecej w pierwszym
potroczu, bo az 0 42.100 m kw. Najwyzszy
wspolcezynnik pustostanéw odnotowano w korytarzu
Zwirki i Wigury oraz na Stuzewcu, w obu ponad 79%,
a najnizszy w strefach Péinoc (2% ) oraz Obrzeza
Centrum Pétnoc (4% ). Strefa Shuzewiec odpowiada
az za 90% wolnej powierzchni na calym Mokotowie.
Popularno$¢ budynkéw w tym miejscu jest silniej

niz w innych dzielnicach Warszawy skorelowana

z odlegloscia od metra.

Wykres 4. Podaz, absorpcja i wspétezynnik pustostanow w Warszawie (m kw./%)
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Zrodto: CBRE, 2 kw. 2018

Na koniec 2 kw. 2018 roku $rednia powierzchnia
najmu w Centrum Warszawy osiagnela poziom ponad
1.000 m kw., a $rednia umowa dla calego rynku
wyniosta 1.058 m kw. Oczekiwany jest dalszy wzrost
zapotrzebowania na duze powierzchnie biurowe,
powodujacy wzrost wielkosci $redniej umowy najmu.
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CZYNSZE NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Silny popyt, a takze ograniczona podaz spowodowala Centralny Obszar Biznesu pozostaje strefa
przesuniecie przewagi rynkowej w strone 0 najwyzszej stawce najmu, oscylujacej miedzy
wynajmujacych. Trend ten zostal szczegdlnie 19.00-24.00 EUR/m kw./miesiac. Najnizsze czynsze
odnotowany w Centrum Warszawy. Spowodowalo w Centrum mozna znalez¢ w budynkach ze strefy

to wzrost zaréwno $redniego czynszu bazowego Obrzeza Centrum - péinoc, gdzie czynsze bazowe
jaki efektywnego w Centrum, pierwszy raz od 2012 zaczynaja sie od poziomu 15.00 EUR/m kw./miesiac.
roku. Oczekiwana jest kontynuacja tego trendu W strefach poza Centrum najwyzsze stawki osiagane
az do roku 2020, na kiedy planowane jest oddanie sa w strefach Mokotow oraz korytarz wzdluz Al.

do uzytkowania ponad 580.000 m kw. Jerozolimskich w bezposrednim sasiedztwie Centrum.

Rysunek 1. Stawki czynszu w Warszawie
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Zrédfo: CBRE, 2 kw. 2018

Wykres 4. Stawki czynszu w Warszawie w lokalizacji (EUR/m kw./miesiqc)
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Tabela. 2. Najwigksze projekty biurowe w budowie

Planowane otwarcie Strefa Projekt Deweloper Powr:]e;(z‘:’hniu
2020 (0B Varso HB Reavis 142‘00
2020 Obrzeza Centrum The Warsaw Hub Ghelamco 77.900
2019 Obrzeza Centrum Mennica Legacy Tower Golub GetHouse & Mennica Polska 60.800
2020 Obrzeza Centrum Spinnaker Ghelamco 55.000
2020 Obrzeza Centrum Generation Park Y Skanska Property Poland 41.200
2020 Obrzeza Centrum Skyliner Karimpol 38.600
2020 Obrzeza Centrum ArtN Capital Park 37.100
2020 (0B Widok Tower S+B 32.100
2020 Stuzewiec DSV HQ DSV 30.000

Zrédfo: CBRE, 2 kw. 2018
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